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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Ergénzend zur Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Entsprechend § 1 Abs. 6 BauNVO sind die unter § 4 Abs. 3 Punkt 1 — 5 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Einrichtungen im Allgemeinen Wohngebiet nicht zugelassen.

Immissionsschutz

Fur das Plangebiet wurde von Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH, Riickers-
dorfer Stral3e 57, 90552 Rothenbach a. d. Pegnitz, Tel. 0911/ 5485306-0, eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefiihrt. Der erarbeitete gutachtliche Bericht Nr. 2498A in der Fassung vom 14.02.2020
liegt der Begriindung des Bebauungsplanes als Anhang bei und ist Bestandteil der Festsetzungen.

An den im Plan mit dem Planzeichen 15.6 PlanZV gekennzeichneten Geb&audefassaden sind passive
SchallschutzmafZnahmen auszufiihren. Die Qualitéat und der erforderliche Umfang der passiven Schall-
schutzmaflinahmen sind im Baugenehmigungsverfahren nach der DIN 4109-1:2018-01 ,,Schallschutz
im Hochbau" zu ermitteln. Zudem ist eine von der Bundesstrale B 4 abgewandte Orientierung der
schutzbedurftigen Aufenthaltsraume (Larmschutzgrundrisse) vorzunehmen.

Von einer larmabgewandten Orientierung der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume an den betroffenen
Gebaudefassaden kann abgewichen werden, wenn

- durch konkrete bauliche Schallschutzmaf3nahmen, wie z. B. hinterluftete Glasfassaden, vorgelagerte
Wintergarten, verglaste Loggien oder vergleichbare SchallschutzmalRnahmen sichergestellt wird,
dass vor den Fenstern der dahinterliegenden Aufenthaltsraume Beurteilungspegel durch den Ver-
kehrslarm von tags 55 und nachts 45 dB(A) nachts eingehalten werden,

- die Aufenthaltsraume so angeordnet werden, dass die Raume durch Fenster in anderen Fassaden
beluftet werden kénnen und die Fenster der von der Festsetzung betroffenen Raume nicht zu 6ffnen
sind und ausschlieRlich der Belichtung dienen, oder

- die AufenthaltsrAume mit an den zu erwartenden AufRenlarmverhéltnissen tags und nachts angepass-
ten schallgeddammten Liftungseinrichtungen zur Gewahrleistung einer ausreichenden nattrlichen Be-
luftung der RAume ausgestattet sind.

Haustechnische Anlagen sind mindestens so auszufiihren, dass am nachstgelegenen Wohnhaus tags-
Uber (6.00 - 22.00 Uhr) ein Teilbeurteilungspegel von 49 dB(A) und nachts (lauteste Stunde zwischen
22.00 - 6.00 Uhr) von 34 dB(A) nicht uberschritten wird. Zudem durfen die Anlagen nicht tieffrequent
i.S.d. Nr. 7.3 TA Larm sein.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Teilbeurteilungspegel und der tieffrequenten Ge-
rauschanteile obliegt dem jeweiligen Bauherrn und ist im Bedarfsfall durch Vorlage einer Herstellerbe-
scheinigung, in schwierigen Fallen ggf. auch durch Messung, zu erbringen.

2. Mal3 der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO und die Geschossflachen-
zahl (GFZ) im Sinne von § 20 Abs. 2 BauNVO sind je nach Planeinschrieb als Hochstgrenze festge-
setzt.

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

Es sind maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebéaude zuléssig.
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3. Bauweise

Es ist die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser zulassig.

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundstiucksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen gekennzeichnet.
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind zu beachten.

5. Nebenanlagen, sowie Anlagen fiur Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind auch aufRerhalb der Baugrenze zuldssig. Nebenanlagen, wie auch Ein-
richtungen zur Millentsorgung und Gasversorgung, Gerateschuppen oder Gartenhauser, dirfen auch
aulRerhalb der Baugrenze liegen, sofern sie eine Gesamtflache von 40 m2 nicht Uberschreiten. Die Vor-
schriften der Bayerischen Bauordnung sind zu beachten.

Auf jeder Bauparzelle sind mindestens 2 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen.

Bei Errichtung von Garagen ist zur ErschlieBungsstrale hin ein Stauraum von mindestens 5 m, bei
Carports von 3 m einzuhalten, der nicht eingezaunt werden darf.

6. Versorgungsleitungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB wird fur samtliche Versorgungsleitungen die unterirdische Verle-
gungsweise festgesetzt. Erforderlichenfalls sind vom Grundstiickseigentiimer im Privatgrundstiick Ka-
belgraben fir die Hauszuflihrung bereitzustellen, etwaige Schutzabstéande sind zu beachten.

7. Pflanz- und Erhaltungsgebote

Die privaten Gartenflachen sind mit standortgerechten heimischen Baumen und Strduchern zu bepflan-
zen (siehe nachfolgende Pflanzenlisten). Die zu pflanzenden Gehdélze sind artentsprechend zu pflegen,
zu unterhalten und bei Abgang entsprechend den Festsetzungen der Pflanzgebote zu ersetzen. Je
300 m2 nicht Uberbauter Grundstiicksflache ist ein Obstbaum oder sonstiger groRkroniger Laubbaum
aus nachfolgender ,Pflanzenliste Baume* zu pflanzen. Wird auf einem Grundstiick ein vorhandener
groRRkroniger Laubbaum erhalten, so kann dieser auf die geforderte Hochstammanzahl angerechnet
werden.

Pflanzlisten:

Die Pflanzungen sind mindestens in den angegebenen Pflanzenqualitdten auszufiihren. Als Mindest-
pflanzqualitaten gelten:

- Hochstamm, 3xv, mDb., StU 18 - 20, bei Obstgehélzen: mB., StU 16 - 18
- Hei., 2xv., 125 — 150 (mB. oder ohne, je nach Art und Angebot)
- VStr,,3-4Tr., 60-100

Pflanzenliste Baume

Eberesche Sorbus aucuparia
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Hainbuche Carpinus betulus
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Stiel-Eiche Quercus robur
Trauben-Eiche Quercus petraea
Vogel-Kirsche Prunus avium
Winter-Linde Tilia cordata”

Heimische Obstbaume

Pflanzenliste Strducher
Gemeine Berberitze Berberis vulgaris
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Eingriffliger Wei3dorn
Feld-Ahorn
Felsenbirne
Gemeiner Hartriegel
Gemeiner Schneeball
Haselnuss
Heckenkirsche
Holzapfel

Hundsrose
Kornelkirsche
Liguster
Pfaffenhittchen
Schlehe

Schwarzer Holunder
Wildbirne

Wolliger Schneeball

Crataegus monogyna
Acer campestre
Amelanchier ovalis
Cornus sanguina
Viburnum opulus
Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Rosa canina

Cornus mas
Ligustrum vulgare
Euonymus europaeus
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Pyrus communis
Viburnum lantana

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Héhenlage der baulichen Anlagen

Die FuBbodenoberkante RohfuRboden Erdgeschoss (FOKron EG) wird mit 0,3 bis 0,5 m tber dem Ni-
veau der ErschlieBungsstralRe festgesetzt. Bezugspunkt ist die Mitte des Baukdrpers.
2. Bauliche Gestaltung

Es sind folgende Dachformen zuléssig: Satteldach (SD), Zeltdach (ZD), Pultdach (PD), Flachdach (FD).
Tonnendéacher sind ausgeschlossen. Zulassig ist eine Dachneigung von 10° bis 45°.

Bei Satteldachern ist ein Kniestock von max. 1,00 m zulassig.

Skizze Kniestock

Hohe Kniestock maximal
x=1,00m

gemessen von Fulbodenober-
kante Dachgeschoss bis Unter-
kante Pfette

< FOK-DG

s

Dachgauben sind zulassig.

Fur Carports, Garagen und andere Nebenanlagen ist entweder das Flachdach oder eine Dachform in
Anlehnung an das Haupthaus zuléssig.
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3. Garagen und Stellplatze fur Kraftfahrzeuge

Stellplatze und Zufahrten zu Garagen sind mit durchléssigen Beldgen aus Rasengittersteinen, Rasen-
pflaster, Schotterrasen oder wassergebundener Decke zu versehen.

Aneinandergrenzende Zufahrten sind einheitlich zu gestalten. Absperrungen sind unzuléssig.

Soweit erforderlich kénnen die stérker beanspruchten Flachen (Fahrgassen, Zufahrten) in Pflasterbelag
ausgefihrt werden. Asphaltdecken sind nicht zulassig.

4. Einfriedungen

Entlang der Verkehrsflache darf die Hohe der Einfriedung 1,00 m nicht Uberschreiten. Die Errichtung
von Trockenmauern aus regionaltypischem Naturstein bis zu einer Hohe von 1,0 m ist zulassig. Zaune
sind mit Gehdlzen zu hinterpflanzen.

Sockelmauern bei Zaunen werden — auf3er zur Straf3e hin - nicht zugelassen. Der Zaun hat einen Ab-
stand von mindestens 15 cm zum Boden einzuhalten.

5. Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

6. Sonstiges

Bei der Fassadengestaltung sind grelle, reinweil3e, reflektierende sowie fluoreszierende Anstriche und
Materialien nicht zulassig.

Abgrabungen und Aufschittungen regeln sich nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Stitzmau-
ern sind bis maximal 1,0 m Hoéhe zulassig.

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. Bodendenkmale

Sollten bei den Bauarbeiten Bodenfunde auftreten, so unterliegen diese der Meldepflicht an das Bayeri-
sche Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde. Auf die entsprechen-
den Artikel des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) wird hingewiesen:

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverztiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigenti-
mer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegensténde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Textliche Festsetzungen zum BBP ,Bromberg, Flur-Nr. 243/2 und 243/5¢, Markt Rattelsdorf, Seite 5



2. Regenerative Energien

Die Nutzung von Solarenergie, also der Einsatz von Sonnenkollektoren und/oder von Photovoltaik-
Modulen, ist zulassig und wird begruft.
Die Nutzung von Erdwarme (Geothermie) ist ebenfalls zulassig und wird begrif3t.

3. Regenwassernutzung

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann als Brauchwasser verwendet werden. Bei der
Nutzung von Regenwassern wird auf die einschlagigen DIN-Vorschriften und hygienischen Bestimmun-
gen und Auflagen hingewiesen.

Der Bau von Zisternen ist moglich. Pro 100 m2 Dachflache wird ein Fassungsvermdgen von mindes-
tens 3 m® empfohlen. Zisternen bendtigen einen Uberlauf an die Oberflachenwasserentsorgung des
jeweiligen Baugrundstiickes.

Auf die Verordnung TrinkwV 2001 und die DIN 1988 wird in diesem Zusammenhang hingewiesen. Der
Einbau einer Regenwassernutzungsanlage ist gemaf der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dem Ge-
sundheitsamt anzuzeigen.

Das Leitungssystem der Regenwassernutzungsanlage und die Trinkwasserleitungen (unterschiedliche
Versorgungssysteme) sind gemaf § 17, TrinkwV farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.

4. Entwasserung

Bezlglich der Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser sind die Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW), bzw. in Oberflachengewasser (TRENOG)
zu beachten.

Bei der Entwéasserung tiefliegender Raume ist unbedingt DIN 1986 BI. 1 Ziff. 14 - Schutz gegen Ruck-
stau - zu beachten.

5. Dach- und Fassadenbegriinung

Dachbegriinungsmafnahmen (Sedum-Gras-Kraut-Begrinung o. &.) oder Fassadenbegrinung sind
zulassig und wiinschenswert

6. Oberboden

Anfallender Oberboden im Bereich von Baumalinahmen ist vor Baubeginn abzutragen und in Mieten zu
lagern. Er soll bevorzugt im Bereich von Gehdlzpflanzflachen wieder eingebracht werden oder ist in
Abstimmung mit der Kommune extern als Oberboden wiederzuverwenden.

7. Unter-/Kellergeschoss

Sollten Keller im Bereich des Grundwassers zu liegen kommen, wird empfohlen, sie als wasserdichte
Wannen (weiRe Wanne) auszubilden.

8. Verkehrsflachen

Die Aufteilung der durch die StralRenbegrenzungslinien eingefassten Verkehrsflachen bleibt den Fach-
planungen vorbehalten.

Die fur die Errichtung der Verkehrsflachen erforderlichen Bdschungen und Betonrlickenstitzen sind

nicht im Plan eingetragen. Sie werden auf den Baugrundstiicken angelegt und sind von den Angren-
zern zu dulden. Die Nutzung bleibt den Eigentimern unbenommen.
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Eine Rilckenstiitze dient zum Halt eines Bord- oder Leistensteines am Rand der Verkehrsflache. Diese
werden wie in der Skizze dargestellt, ausgeftihrt. Dabei ist zu beachten, dass die notwendige Schotter-
schicht auch weiter in das Grundstick hineinragt. Nach Fertigstellung der Verkehrsflachen sind Schot-
ter und Rlckenstltze nicht mehr sichtbar.

Skizze Riickenstiitze:
STRASSE BAULAND

Betonriickenstiitze

9. Altlasten

Sollten bei ErschlieBungs- und BaumaRnahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen Altlasten-
verdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Bodenverdnderungen, Grundwasserverunreinigungen)
schlieRen lassen, ist das Landratsamt umgehend zu informieren. Weiterhin wéare bei Altlastenverdacht
die Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG angezeigt.

10. Immissionsschutz

Am nordostlichen Rand des Plangebietes kann aus Larmschutzgriinden die Ausfiihrung einer (bei-
spielsweise mauerartigen) mindestens 2,5 m tber Grund hohen Grundstiickseinfriedung mit Anschluss
an das Garagengebaude erfolgen (mogliche Anordnung siehe Begriindung, Anhang Larmgutachten,
dort Anlagen 17 und 18). Die bauliche Ausfiihrung der Wand ist aus Wandelementen vorzunehmen, die
eine Luftschallddmmung nach DIN 1793-2 (D.r von mindestens 25 dB — Gruppe 3) gewahrleisten. Die
Umsetzung bleibt den kiinftigen Bauwerbern freigestellt.

Die kunftige Hohe der Wohngebéude im Gelande sollte sich an den Trauf- und Firsthéhen der nordlich
angrenzenden Lagergebaude des Holz verarbeitenden Betriebs orientieren. Durch deren Geb&audehd-
hen liegt gegenlber den nordlich angrenzenden Betriebsflachen eine wirksame Schall-/ Gebaudeab-
schirmwirkung fur das Plangebiet vor.

11. Sonstiges

Bei der Pflanzung von Gehdlzen ist darauf zu achten, dass diese bei einem Leitereinsatz der Feuer-
wehr keine Behinderung darstellen.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit darauf zu achten, dass durch neue Bepflanzungen keine Sichtbe-
eintrachtigung eintreten darf und das Lichtraumprofil gewahrleistet sein muss. Die Sichtfelder sind im
erforderlichen Umfang freizuhalten.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind ausreichende und geeignete Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Zur Beleuchtung der Stral3enanlagen wird empfohlen, insektenschonende Beleuchtungsmittel ohne
UV-Anteil im Lichtspektrum einzusetzen (z. B. Natriumdampflampen, warmweil3e LED-Lampen).

Zum Schutz baulicher Anlagen gegen hohe Wasserstande bzw. driickendes Wasser wird empfohlen,
vor Baubeginn ein Baugrundgutachten in Auftrag zu geben.

Bei der Durchfuihrung von Gehdlzpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Gehdlze in einem Abstand
von mind. 2,50 m zur Au3enhaut von bestehenden und geplanten Versorgungsanlagen gepflanzt wer-
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den. Sollten diese Abstande unterschritten werden, sind in Abstimmung mit dem Leitungstrager geeig-
nete Schutzvorkehrungen zu treffen.

Die Pflanzabstande zu Nachbargrundstiicken regeln sich nach dem AG BGB Art. 47 und 48.
Zur Verhinderung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande dirfen Rodungsarbeiten und die Baufeld-

raumung bzw. das Abméahen des Bewuchses nur auBerhalb der Vogelbrutzeit, also nur von Anfang
Oktober bis Ende Februar, erfolgen.

Aufgestellt: Planungsgruppe Strunz

Bamberg, den 23.04.2020 Ingenieurgesellschaft mbH

Eb/Ku-18.008.7 KirschackerstralRe 39, 96052 Bamberg
-

Schonfelder
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